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1. A 'I SS, Zweck und Zlel der Planung

Das Plangeblet des Bebauungsplanes Nr.26 Altfalterbach Ost liegt im 6stlichen Teil der
Marktgemeinde von Nandlstadt und umfasst einen Teilbereich des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes vom 13.11.2019. )

Stadtebauliches  Ziel der Neuaufstellung: des  Bebauungsplanes ist die
bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fur 'das Ausschépfen
des Wohnraumpotenzials im Ortsteil Altfalterbach zu schaffen, und damit die fur die
Nachfrage nach Wohnbauland notwendigen Flachen beréitzustellgzn, und. zu sib’hern, sowie
den Ortsteil Altfalterbach aufzuwerten. Ein wesentiicher Baustein: elner flachensparenden
Sledlungsent\mcklung in Zeiten steigender Wohnbauflachennachfrage Ilegt |n der Aktivierung
dieser vorhandenen Flachenpotentiale.

‘Angesichts der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, auch nach Kleineren und mittleren

WohnungsgréRen, bedingt durch den demographischen Wandel, der sehr guten Lage durch
sinnvollem Ausnutzungspotenzial der Fléche hat die Marktgeméinde Nand!stadt ein Interesse

an der vorliegenden Bauleitplanung. Zudem hat vor allem die értliche Bevélkerung grofien

Bedarf an zusatzlicher Wohnflache im Ortsteil Altfalterbach. Dies erméglicht sowohl der
Alteren Bevolkerung bei Wohnbedarf im Ortsteil zu bleiben und zusatzlich schafft es Anreiz
far jurige Familien den Ortsteil Altfalterbach nicht aufgrund Wohnraummangel zu verlassen.
Diese Erwéiterung der bestehenden Siedlung schafft somit wichtige Rahmenbedingungen fir
die Zukunft der Bevélkerung. AuBerdem wird den raumordnerischen Vorgaben insofern
entsprochen, als dass eine Anpassung der Voraussetzungen, an die sich wandélnde
Nachfrage bzw. an die aktuellen Bedingungen erfolgt. Fiir die Umsetzung des Planvorhabens
werden die entsprechenden Festsetzungen i im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung neu
festgelegt.

" Der Ge[tungsberelch des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 26 Altfalterbach Ost schafft 3
Parzellen mit Elnfamlllenhausern Der Geltungsbereich wird als WA Allgemeines Wohnen

gemalk § 4 BauNVO festgesetzt.

Anlass fur die Aufstellung des nunmehr vorliegenden Beébauungsplanes ist das private
Begehren zur Erweiterung mit Bebauung von. Fldchen innerhalb des. bereits erschlossenen
Gebietes, die Gebietsfestsetzling als Allgemeines Wohngebiet zu schaffen. und zukanftigen
neuen Wohnraum zu erméglichen. Die Erweiterung des Wohnens in diesem Gebiet ist fur die
stadtlsche Entwicklung der Marktgemeinde Nandistadt ergiebig.

2. ‘Verfahrensablauf ;

1. Der Marktrat-des Markt Nandistadt hat in der Sitzung vom 29.06.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 26 "Altfalterbach Ost" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 09.11.2023 ortsublich bekannt gemacht.

Wacker PlanungsgesellschaftmbH & Co. KG Bahnhpfstr. 3 85405 Nandlstadt
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2. Die frilhzeitige Offéntlichkeitsbeteiligung gemaBd § 3 abs. 1 BauGB mit Sffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.06:2023 hat in der Zeit vom 22.11.2023 bis 08.01.2024 stattgefunden.

'3. Die frihzeitige Béteiligung der Behérden und sonstigen Trager ‘6ffentlicher Belange
gemanR § 4 abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
29.06.2023 hat in der Zeit vom 22.11.2023 bis 08.01.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.05.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 abs. 2.BauGB in der Zeit
vom 10.06.2025 bis 14.07.2025 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.05.2025 wurde mit der
Begriindung gemafn § 3 abs. 2 BauBG in der Zeit vom 10 06.2025 bis. 14.07.2025
offéntlich ausgelegt.

6. Der Markt Nandlstadt hat mit Beschluss des Marktrates vom 18.11.2025 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.09.2025 als Satzung
beschlossen. ,

7. Ausgefertigt:

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Wurd_e =1 3 £ PN v gEMAR §
10. Abs. 3 .Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit

Begriindung wird. seit diesem. Tag zu den @blichen Dienststunden: in der Marktgemeinde

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Ober dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getréten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

3. Beurteilung der Umweltbelange

Schutzgut Mensch
Anlagebedingte Auswirkungen:

Fur die in dem vorgelagerten Wohnbereich lebenden Menschen sind: im Zusammenhang mit
der angestrebten Planung keine nennenswerten Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm,
Immissionen, visuelle Beeintréchtigungen) durch erhéhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen:

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG. Bahnhofstr, 3 . 85405 Nandlstadt
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Wahrend der 'Bauphase im neuéen Wohngebiet ist jedoch mit erhShtem Baularm fur
Anwohner zu rechnen. Baustellenfahrzeuge: innerhalb des Baugebietes sowie An- und
Abfahrten werden fur eine Zunahme des Verkehrslérmes sorgen.

Schallschutz:

Keine Bedeutung..

Erholungsfunktion: ‘

Der Erholungswert firr die Offentlichkeit wird aufgrund der geringen Gréfle des Baugebiets
und der fehlenden naturllchen Ausstattung nicht beelntrachtlgt Der Elngnff |st als gering zu
werten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandtelle
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch .gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. - lhre Lebensrdume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entW|ckeIn und ggf
w1ederherzustellen

Schutzgut Boden o
Mit Grund und Boden-soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Der Boden im Béreich des geplanten Wohngebietes ist Uberwiegend als Braunerde tber -
LéRlehm-FlieRerde vorherrschend.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer Versiegelung durch Uberbauung mit
der Folge, dass die Oberflaichenwasserversickerung erheblich eingeschréankt wird.

Bezlglich der Planung zur weiteren Verwendung und der Zwischenlagerung des oberen
Humusmaterials wird ein Bodenmanagementplan erstellt. |

Ergebnis:

Es erfolgt. durch die Uberbauung und damit dauerhafter Versiegelung ein Eingriff
dahingehénd, dass hier jegliches Bodengeflige zerstort wird. Der Bodenwasserhaushalt und
die Filtereigenschaften werden beelntrachtlgt

Die Bodenhorizonte werden verlagert und umgeschichtet. Die Lebensraumfunktionen und die
Regelungsfunktionen im Wasser- und Stoffhaushalt werden gestort.

Somit leiten sich negative- Umweltauswirkungen ab mit einem Kompensationserfordernis. Mit
entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagleren

Wahrend der Baumaf3hahmen kénnen zusatzliche Bodenverdlchtungen und Stbrungen des
natirlichen Bodengefiiges entstéhen.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist mlt mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Wasser
Oberﬂachenwasse_r:

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG - ‘Bahnhofstr.3 85405 Nandlstadt
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Der durch das Baugebiet verlaufende Graben bleibt unberthrt.-

Grundwasser:

Durch die Versiegelung wird die Oberfléchenwasser\}ersiCKerung weiter dezimiert.

Auf den Privatgrundstiicken ist das anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zu
versickern. :

Aufgrund der geringen GréRe des Baugebietes kann von einer, gerlngen Erheblichkeit von -

Umweltauswirkungen: auf das Grundwasser gesprochen werden.

Schutzqut'Landschaftsbild - .

Die Flachen des geplanten Wohngebiets weisen derzeit nur auf einem betroffenen
- Grundstuck landliche und reizvolle Strukturen wie Hecken, Hangbereiche und einén: Feldweg
auf, die in typischer landlicher Weise éinen reizvollen Ubergang vom Ortsausgang in die freie
andschaft darstellen. Trotzdem verdndert eine Neubebauung mit 3 Hausern das
Landschaftsbild hier negativ. ' .

Aufgrund der geringen Groke kann jedoch nur von einer geringen Beeintrachtigung
gesprochen werden.

Schutzgut Klima / Luft

Im Falle von Bebauung von freien Landschaftsrdumen sind: geringflgige Umweltwirkungen
aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwdrmung auf Grund Uberbauung und
abnehmender  Luftzirkulation zu  erwarten. Die  klimatische Funktion des
Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am nérdlichen Ortsrand. Es bildet einen
Ubergang zum offerien Freilandklima der Umgebung. Dadurch hat die Flache Bedeutung als
Kaltluftsammelgebiet. : :

Ergebnis:
., Auf Grund der geringen, GroBe der geplanten Baufléche sind keine Auswirkungeh auf Luft
und Klima zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachgater

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern ‘sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftllcher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische
Schaitze darstellen.

Baudenkmaler:

Architektonisch wertvolle Bauten sind nicht betroffen, somit sind keine Anforderungen
diesbezuglich zu stellen. ‘

Bodendenkmaler

Sind hler nlcht nachgeWIesen

Wéck“er Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 . 85405 Nandlstadt
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Da mit der Baugebietsausweisung keine vorhandenen: architektonisch wert\iolleﬁ Bauten
sowie archéologische Bodendenkmaler betroffen- smd sind hier keine weiteren Aussagen zu
treffen. '

Die Eingriffe in Natur und 'Léndschaftr werden unter Beriicksichtigung von anerkannten
BeurteilungsmaRstiaben bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und. zum
Ausgleich-fur den Bebauungsplan sind im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der.: Mlmmlerung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von
AusglelchsmaBnahmen : : ’

Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz‘BerﬁéKSichtibfung der MaRnahmen zur

Vermeidung, . Minimierung  und Schaffung~ eines  Ausgleiches, * nachteilige
Umweltauswirkungen zu-erwarten sind. - ) ’

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Priifung nochmals zusammen:

" [Schutzgut | Anlagebedingte | Baubedingte * | betriebsbedingte | Ergebnis

-‘Auswirkungen |Auswirkungen | Auswirkungen fbi-'.-'zogen auf die
. ’ ' Erheblichkeit
Mensch gering gering gering -~ |geringe
(Larm, - : : Erheblichkeit
Erholung) ;
Tiereund |mittel mittel. . mittel © - |mittlere -
Pfianzen ‘ _ Erheblichkeit
Boden ‘mittel + | mittel mittel | mittlere :
- \ Erheblichkeit.
Wasser: gering | gering gering lgeringe .
' : ' , ) © | Erheblichkeit
| Klima / Luft gering gering gering © |geringe
‘ - : __| Erheblichkeit.
Landschaftsbild |[gering . |gering gering : geringe
- - ____ . |Erheblichkeit
Kultur- ' keine -7 |keine | keine Keine
Sachguter ' ' _ Auswirkungen

Wacker Planungsgeséllschaft mbH &Co. KG Bahnhofstr. 3 - ’ 85405 Nandlstadt
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4. . Alternative Planungsmdglichkeiten

Standort

Es stehenl keine ande'ren Planungsstandorte in Altfalteﬁbach zur Verfigung. Da im
Flachennutzungsplan bereits ein Dorfgebiet an diesem Standort ausgewiesen ist, handelt es
sich hiermit um eine Weiterentwicklung der Bauleitplanung.

Planinhalt L
Auf Grund der Vorgaben wie z. B. ErschlieBung, Gebaudegrofen, Zufahrten ist eine Planung

entstanden, die die Versiegelung so weit wie méglich verringert. Eine Durchgrﬂnung des
Baugebletes ist durch Baumpflanzungen gewahrleistet. -

Geprilfte Alternativen .
Es steht kein freies Grundstuck der erforderllchen Grﬁfse im bestehendén Dorfgebiet zur
Verfligung.

5. Abwégungsvorgang

Wahrend der fruhzeitigen Auslegung gingen zwei Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.
Die Angemeérkten Punkte wurden von der Marktgemeinde berpridft. -

Die Verkehrsflache wird nur noch “auf der. markteigenen Fléche dérgestellt.
Die Flurnummer 1264 wird aus dem Geltungsbereich herausgenommen und der
Geltungsbereich angépasst, da die Grundzige der Planung dadurch nicht berihrt werden.

Durch ' folgende’ Triger offentlicher Belange wurden zur friihzeitigen Auslegung
Stellungnahmen mit Einwendungen abgegeben:

- Ba_yeri_scher_‘Ba{uernvérband _

- Amt fur Ernéhrung Landwirtschaft und Forsten
- Landratsamt Freising, SG 41 Altlasten

- Landratsamt Freising, SG 61 Tiefbau

- Landratsamt Freising, SG 41 Wasserrrecht

- Wasserwwtschaftsamt Minchen

- Landrats_amt___l_?[elsmg, Gesundheitsamt

- Handwerkskammer fiir Minchen und.Oberbayern

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

- Kreisbrandrat d. Lkr. Freising

_ Die von dem Markt Nandlistadt iberpriift und ggf. in die Unterlagen aufgenommen wurden.
Vor allem die Stellungnahmen dér Abteilung Wasserrecht und des Wasserwirtschaftsamtes
Kamen dabei gréRtes Augenmerkt zu. Es wurde ein Sickertest durchgefuhrt, der zum
Ergebnis-hat, dass das Wasser auf dem Grundsttick versickert werden kann. Das
Entwasserungskonzept wurde dlesbezi]gllch angepasst.

Wacker Planung'sgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandistadt
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Zur offentlichen Auslegung gingen eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein. Die
angemerkten Punkte wurden von der Marktgemeinde Uberpruft. Die Markierung des
Geltungsbereiches wird redaktionell entlang der Grundsticksgrenze nachgefuhrt. Das
Grundstick mit der Flurnummer 1262 befindet sich nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Durch folgende Trager offentlicher Belange wurden zur offentlichen Auslegung
Stellungnahmen mit Einwendungen abgegeben:

- Bayerischer Bauernverband

- Landratsamt Freising, SG 61 Tiefbau

- Landratsamt Freising, SG 42 Naturschutz
- Landratsamt Freising, SG 41 Altlasten

- Landratsamt Freising, SG 41 Wasserrrecht

Die von dem Markt Nandlstadt Uberpruft und ggf. in die Unterlagen aufgenommen wurden.

Entwurf und Planfertigung:
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